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Abstrak: Perbankan Islam telah diperkenalkan di Malaysia pada awal 1980an. Semenjak penubuhann Bank 
Islam Malaysia Berhad (BIMB) pada tahun 1983 sehingga ke hari ini, perbankan Islam telah berkembang pesat 
di Malaysia. Pelbagai produk telah diperkenal dan diamalkan di Malaysia melalui perbankan Islam kepada 
awam. Antara produk-produk itu adalah pembiayaan perumahan yang berasaskan Bay’ Bithaman al-Ajil (BBA), 
Musharakah al-Mutanaqisah (MM) dan Ijarah. Terdapat beberapa isu timbul dalam pelaksanaan produk-
produk ini. Antaranya adalah isu bank/penjual dilihat seperti tidak bertangungjawab apabila hartanah terbabit 
menghadapi masalah dan terbengkalai. Di dalam Islam telah ditetapkan bahawa tanggungjawab 
penjual/pemilik adalah memastikan agar barangan yang dijual itu sempurna dan tidak cacat serta menetapi 
kehendak pembeli. Barangan itu hendaklah berupaya memberi manfaat kepada pembeli sebagaimana yang 
diingini pembeli. Sekiranya pembeli memperoleh barangan cacat dan tidak menepati kehendaknya, pembeli 
boleh membatalkan kontrak atau boleh meminta penjual agar menggantikan barangan itu atau membayar 
gantirugi. Di dalam pembelian unit-unit perumahan di Malaysia, khususnya di dalam BBA, adalah jelas, 
penjual/bank tidak mahu bertanggungjawab ke atas masalah yang berlaku kepada rumah yang telah dijual itu 
seperti tanggungjawab untuk membaik pulih sekiranya terbengkalai dan membayar gantirugi sekiranya 
didapati rumah itu tidak sesuai untuk dihuni dan cacat. Kertas kerja ini bertujuan untuk menganalisa isu ini 
berdasarkan perspektif Islam. Metodologi penyelidikan adalah secara metodologi doktrinal fiqh Islam. Di akhir 
penulisan ini beberapa cadangan akan diberikan bagi menambah baik kelemahan-kelemahan yang sedia ada 
dalam  produk pembiayaan perumahan Islam.  
 
Kata kunci: Bay’ Bithaman al-Ajil (BBA); Tanggungjawab Penjual/Bank; Elemen-elemen Kontrak; Isu-isu; 
Kerugian Pembeli; Cadangan. 
 
1. Pengenalan 
Adalah merupakan suatu praktis di 
Malaysia bahawa bagi sesiapa yang 
berhasrat untuk membeli rumah, 
khususnya yang melibatkan transaksi yang 
jatuh di bawah Akta Pemajuan Perumahan 
(Kawalan & Pelesenan) 1966 (Akta 118) 
untuk memohon pembiayaan perumahan 
daripada perbankan Islam dan mereka 
dikehendaki memasuki perjanjian jual beli 
(Jadual G, H, I atau J) (‘perjanjian tersebut’) 
dengan pemaju perumahan. Sekiranya 
perjanjian itu telah ditandatangani dan 
berkuatkuasa, para pembeli boleh 
memohon untuk mendapatkan pembiayaan 
perumahan untuk membiayai baki harga 
beli hartanah (Md. Dahlan & Aljunid, 2010). 
 
Para pembeli dikehendaki oleh pihak bank 
untuk menandatangani dua (2) perjanjian 
iaitu, Perjanjian Belian Hartanah (Property 
Purchase Agreement (PPA)) dan kedua, 
Perjanjian Jualan Hartanah (Property Sale 
Agreement (PSA)). Perjanjian pertama 
iaitu PPA menyatakan bahawa pembeli 
bersetuju untuk menjual hartanah 
tersebut, iaitu hartanah yang telah dibeli 
daripada pemaju pada harga yang sama 
dengan harga yang dibeli daripada pemaju, 
kepada perbankan Islam dengan akujanji 
bahawa pembeli tersebut akan membeli 
kembali hartanah itu daripada bank (Md. 
2 
 
Dahlan & Aljunid, 2011).  
 
Perjanjian Kedua adalah Perjanjian Jualan 
Hartanah (Property Sale Agreement (PSA)). 
Di bawah perjanjian ini, hartanah yang telah 
dibeli oleh Bank dijual kembali kepada 
pembeli tadi pada harga yang bertambah 
(markup price). Pembeli dikehendaki untuk 
membayar kembali harga itu kepada bank 
secara ansuran untuk tempoh tertentu 
sehingga harga telah sepenuhnya selesai. 
Pihak bank akan memperoleh keuntungan 
iaitu perbezaan antara harga yang 
dinyatakan dalam PPA dan harga dalam PSA 
(Md. Dahlan & Aljunid, 2011).  
 
Jenis transaksi antara pembeli dan bank di 
atas juga disebut Bay’ al-Inah. Perlulah 
ditekankan di sini bahawa teori dan praktis 
Bay’ al-Inah masih lagi merupakan 
perdebatan antara mazhab kerana jualan 
itu boleh melibatkan riba’ (perbezaan harga 
melibatkan masa) or helah membolehkan 
riba’ dalam aktiviti jual beli (al-Zuhayli, 
1988).  
 
Majoriti Fuqaha’ menolak Bay’ al-Inah – 
iaitu jual beli yang batal. Menurut Abu 
Hanifah berpendapat Bay’ Inah ini harus 
sekiranya melibatkan pihak ketiga sebagai 
perantara berdasarkan kaedah Istihsan 
berlandaskan kisah Zayd bin Arqam (Arab-
Malaysian Finance Berhad v Taman Ihsan 
Jaya Sdn Bhd & Ors (Koperasi Seri Kota Bukit 
Cheraka Bhd, third party) [2008] 5 MLJ 631; 
al-Zuhayli, 1988).  
 
Menurut Fuqaha’, Bay’ Inah boleh jatuh ke 
dalam aktiviti perniagaan yang haram 
berdasarkan sebuah hadith Nabi SAW – 
‘Akan sampai suatu masa di mana manusia 
menghalalkan riba’ melalui perniagaan’ (al-
Zuhayli, 1988; Ash-Shawkani, 1357H). 
Pada pandangan Assohibayn (Abu Yusof 
dan Muhammad al-Shaybani), Mazhab 
Hanafi, Maliki dan Hanbali, Bay’ al-Inah itu 
batal jika terdapat bukti wujudnya niat 
untuk berbuat dosa (riba) berlandaskan 
prinsip sadd zarai’ik. Kedua, mereka juga 
menggunakan hujah kisah Zayd bin Arqam 
di mana Aishah R.A tidak mengiktiraf cara 
transaksi ini yang melibatkan pembelian 
dan penjualan hamba sahaya. Ketiga, kerana 
wujudnya pembayaran dan pemilikan 
dalam transaksi pertama. Seterusnya 
mereka berdalilkan kepada Hadith Nabi 
SAW yang melarang Bay’ al-Inah(al-Zuhayli, 
1988). 
Namun begitu, minoriti seperti Mazhab 
Shafie dan Zohiri membenarkannya tetapi 
makruh. Abu Hanifah sependapat dengan 
Mazhab Shafie dan Zohiri mengenai Bay’ al-
Inah, iaitu sah kerana menepati rukun iaitu 
ijab dan qabul. Mazhab ini tidak menekankan 
isu niat kerana hanya Allah sahaja yang 
mengetahui akan niat masing-masing. 
Mengikut Mazhab Shafie dan Zohiri, Bay’ al-
Inah sah sekiranya tiada niat perancangan 
untuk melibatkan lebihan harga dengan masa. 
Sekiranya tidak, pemakaian Bay’ al-Inah 
adalah tidak sah. Menurut mereka lagi, hadith 
Nabi SAW yang melarang Bay al-Inah itu tidak 
diterima oleh Imam Shafie kerana Zayd bin 
Abi Arqam sendiri tidak mematuhinya(al-
Zuhayli, 1988; Shariah Advisory Council of 
Bank Negara Malaysia, 2009; Bakar. 2009; 
Malayan Banking Bhd v Ya’kup bin Oje & Anor 
[2007] 6 MLJ 389 (High Court at Kuching); 
Ash-Shawkani, 1357H). 
 
Namun begitu, Dr. Wahbah al-Zuhayli sendiri 
bersependapat dengan majoriti Fuqaha’ iaitu 




Penulis-penulis menggunakan kaedah 
penyelidikan shariah bagi menghuraikan isu, 
masalah dan cadangan yang terdapat di dalam 
kertas kerja ini. Sumber-sumbernya adalah al-
Quran dan al-Hadith serta pendapat-pendapat 
fuqaha’ dalam isu yang dibangkit di dalam 
kertas kerja ini. 
 
Kaedah kedua yang diguna pakai adalah 
kaedah penyelidikan social melalui kajian kes. 
Penulis-penulis memilih kajian kes kerana 
ingin menyelidiki isu BBA di dalam projek 
perumahan terbengkalai secara mendalam. 
Sumber-sumber data adalah daripada fail-fail 
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terpilih KNM Consulting Services, Medan 
Tuanku, Kuala Lumpur (‘KNM’). KNM adalah 
sebuah agensi pengguna swasta yang 
bertujuan untuk membantu menyelesaikan 
isu-isu yang berbangkit daripada projek 
perumahan terbengkalai. Selain itu, penulis-
penulis juga menemubual 
pelanggan/pembeli yang terbabit dan 
penasihat-penasihat shariah dari perbankan 
Islam di Malaysia sebagai suatu cara 
tringulasi dan bagi mencapai darjah 
kebolehpercayaan, sah dan diterima dalam 






Kajian kes ini melibatkan seorang 
peminjam/pembeli yang bernama Ahmad 
Ismadi Bin Mat Husin and Ana Marlina Binti 
Sarian (‘pembeli’) dan Bank Islam Malaysia 
Berhad (‘BIMB’).  BIMB terbabit adalah BIMB 
cawangan di Lot 336, Kompleks Majlis 
Agama Islam Selangor, Seksyen 23, Jalan 
Kapar, 41400 Klang, Selangor Darul Ehsan. 
Pembeli telah membeli sebuah unit 
apartmen yang dikenali sebagai parsel No. B-
8-10, Blok B, tingkat 8 yang juga dikenali 
sebagai Indah Heights (Service Apartment), 
Pulau Indah, Klang dengan ukuran 733 kaki 
persegi (’hartanah tersebut’). Hartanah 
tersebut tidak mempunyai hakmilik 
berasingan. Hartanah tersebut dipegang di 
bawah Hakmilik Master No. EMR 7847, Lot 
No. 5740 dan EMR Lot No. 7848, Lot No. 
5741, Pulau Indah, Mukim dan District of 
Klang, Selangor. Tanah di mana hartanah 
tersebut didirikan adalah dipunyai oleh 
Mokhtar b. Ahmad dan Siti Mariam bt. 
Ahmad. Alamat untuk hartanah tersebut 
adalah Parsel No. B-8-10, Tingkat 8, Blok B, 
Indah Heights, Pulau Indah, Klang, Selangor. 
Pemaju projek tersebut dikenali sebagai 
Simpulan Cemerlang Sdn Bhd (No. 355877-
P). Hartanah tersebut telah dijual kepada 
pembeli dengan harga RM 98,000.00. 
Pembeli telah membayar deposit untuk 
harga tersebut. Sementara RM 88,200.00 
telah dibiayai oleh BIMB melalui BBA 
(Perjanjian Jual Beli antara Simpulan 
Cemerlang Sdn Bhd (355877-P)(Penjual) dan 
Ahmad Ismadi bin Mat Husin & Ana Marlina 
Binti Sarian (pembeli), 2002; Pernyataan 
Tuntutan untuk Saman No.52-2182-05, 2005).  
 
Projek tersebut telah terhenti pembinaannya 
dan menjadi terbengkalai. Tidak terdapat ada 
apa-apa pembinaan di atas tapak projek. 
Namun begitu, BIMB telah membayar kepada 
pemaju secara bayaran progresif berjumlah 
RM 26,700.00 untuk peringkat 2(b)  iaitu 
‘being a work of commencement the work 
below ground level including piling, pile cape 
and footing of the said building comprising of 
the said parcel’. Bayaran tersebut dibuat oleh 
BIMB selepas mereka menerima sijil arkitek 
dan atas permintaan pemaju. Setelah 
mengetahui bahawa projek itu telah menjadi 
terbengkalai, pembeli teleh memberhentikan 
bayaran ansuran kepada BIMB. Akibatnya, 
BIMB telah memulakan tindakan undang-
undang ke atas pembeli untuk suatu jumlah 
RM 239,945.72 yang merupakan harga jualan 
yang dinyatakan di dalam PSA dan kos yang 
ditanggung oleh BIMB. Perkara ini berlaku 
pada tahun 2005. Pada 22 Februari 2011, 
pembeli telah menyelesaikan tuntutan BIMB 




1) Tiada dinyatakan tanggungjawab Bank 
(penjual/vendor) terhadap 
pembeli/pelanggan/penerima biaya, 
sekiranya projek menjadi terbengkalai, 
mutu pembinaan rendah, membayar 
segala bil cukai pintu and lain-lain 
bayaran yang dikenakan oleh kerajaan 
dan sebagainya; 
2) Pihak Bank berhak sepenuhnya untuk 
membayar bayaran progress 
pembinaan hartanah tersebut terus 
kepada pihak-pihak tertentu dalam 
masa 14 hari selepas penerimaan sijil 
arkitek atau bukti-bukti dokumen yang 
memuaskan hati bank tersebut yang 
mengesahkan kerja progress 
pembinaan telah dilaksanakan secara 
wajarnya. Pembayaran oleh pihak 
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Bank kepada pihak-pihak tertentu itu 
dianggap adalah dilakukan oleh 
pelanggan-pelanggan tersebut. Pihak 
Bank tidak bertanggungjawab 
memastikan kesahan sijil dan 
dokumen itu dan tanpa perlu 
meninjau di projek lapangan. 
3) Bank (sebagai penjual) tidak 
bertanggungjawab untuk memastikan 
hartanah dapat didaftarkan ke atas 
nama pembeli – klausa 8. 
4) Bank tidak bertanggungjawab 
memastikan kesahan status pemaju di 
dalam kajian kes ini yang tidak 
berlesen dan tidak menggunakan 
perjanjian jual perumahan 
sebagaimana yang telah ditetapkan di 
dalam Akta Pemajuan Perumahan 
(Kawalan & Pelesenan) 1966 (Akta 
118). Atas sebab ini, 
pembeli/pelanggan/penerima biaya 
tidak berupaya untuk mendapatkan 




Adalah jelas terma-terma dalam dokumen 
BBA (PPA, PSA and DoA) adalah berat 
sebelah memihak kepada BIMB. Seterusnya 
tiada terma yang menyatakan 
tanggungjawab bank sekiranya projek 
perumahan menjadi terbengkalai dan 
melindungi kepentingan 
pembeli/pelanggan/penerima biaya. Antara 
terma-klausa dalam BBA dalam kajian kes di 
atas adalah: 
 
1) Klausa 11 – Cross Default 
(DoA). Klausa ini menyatakan: 
 
”It is hereby expressly agreed 
and declared that any breach 
by the Customer of the terms 
conditions stipulations and 
agreements contained in this 
Deed of Assignment and in the 
Property Sale Agreement and 
in any other security 
documents in favour of the 
Bank shall be deemed to be 
breach hereunder and shall 
entitle the Bank to enforce all or 
any of the remedies 
hereinbefore mentioned” 
 
2) Klausa 17 – Takaful/Insurance 
(DoA) dan klausa 8 - 
Takaful/Insurance(PSA) 
 
”The Customer shall insure and 
cause the Propety to be insured 
with Syarikat Takaful Malaysia 
Berhad for an amount 
acceptable to the Bank against 
loss or damage by fire or against 
such other risks as the Bank 
may deem expedient and shall 
cause the Bank’s interest as 
Chargee to be endorsed thereto 
on the policy so taken out in 
default whereof the Bank may at 
its discretion take out such 
insurance and all premia 
payable in respect thereto shall 
be borne and paid by the 
Customer” 
 
3) Klausa 7 – Indemnity (PPA dan PSA) 
dan Klausa 12 – Indemnity (DoA): 
 
”The Customer shall save and 
hold the Bank harmless against 
all losses damages (sic) claims 
proceedings demands actions 
penalties and expenses 
(including legal costs on a 
solicitors-and-client basis) that 
may be made or brought at any 
time by the Vendor/Proprietor* 
or any other party or parties 
against the Bank for any act or 
default under or for any breach 
of any provision of the S&P 
Agreement and this Agreement 
or that may be incurred by the 
Bank as a result thereof and the 
Customer shall promptly upon a 
demand being made by the 
Bank pay to the Bank all 
amounts so paid suffered (sic) 
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or incurred by the Bank” 
 
4) Klausa 9 – Bank’s Obligation 
Limited (PPA) 
 
”Notwithstanding any other 
provision herein the Bank’s 
obligation to pay the Facility 
shall be limited to and not 
exceed the amount of the 
Facility. Any other monies 
which exceed the Facility and 
due or owing by the Customer 
to the said Parties shall be 
claimed entirely from and be 
borne by the Customer” 
 
5) Klausa 10 – Events of Default 
(PSA) 
 
”If the Customer shall:- 
(a) Make default in the 
payment of any one or 
more... 
... 
Then and in any of such cases 
...all monies ...to be paid by the 
Customer...shall become due 
and immediately payable to 
the Bank and the Bank shall be 
entitled to set-off and utilise 
the Security Deposit...to 
enforce the securities...and 
other remedies available to it 
under the law” 
 




provision thereof it is hereby 
expressly agreed that 
immediately upon the 
occurrence of the Event of 
Default the Bank shall 
thereafter have the right to 
exercise all or any of the 
remedies available...and shall 
be entitled to exercise such 
remedies concurrently 
including pursuing all remedies 
of sale or possession and 
instituting civil suit to recover 
all monies due and owing to the 
Bank...” 
 
7) Klausa 12 – Deficiency in 
Proceeds (PSA) 
 
”If the amount realised by the 
Bank on the sale of the Property 
after deduction and payment in 
respect of such sale of all fees 
costs rates taxes and other 
outgoings on the Property is 
less than the amount due to the 
Bank...the Customer shall 
forthwith ...pay to the Bank the 
difference between the amount 
due and the amount so realised” 
 
8) Klausa 20 – Defects Affecting 
the Building (PSA) 
 
”The Bank not being the 
Developer of the Property shall 
not liable for any claims in 
respect of any defects shrinkage 
or other faults affecting the 
Property which are due to 
defective workmanship or 
materials or any other cases 
whatsoever of the Property are 
not having been constructed in 
accordance with the 
specifications and plans 
approved...” 
 
Adakah merupakan salah satu elemen/unsur 
semulajadi (inherent) dan syarat kontrak 
dalam Islam bahawa sesuatu barangan 
kontrak itu (subject matter)(Mahal al-aqd) itu 
perlu wujud pada masa kontrak dimasuki, 
barangan kontrak itu boleh diserahkan 
selepas syarat-syarat kontrak telah dipatuhi 
dan barangan kontrak itu boleh dipastikan 
(ascertained).  
 





”Yang dimaksudkan dengan 
hak kontrak (al-aqd) adalah 
perbuatan-perbuatan yang 
membawa kepada penghasilan 
hukum/hak seperti 
penyerahan barangan kontrak, 
penerimaan bayaran harga, 
terhindar barangan kontrak 
daripada aib’ atau hak untuk 
mendapatkan khiyar rukyah 
atau khiyar syarat dan hak 
untuk mendapat gantirugi 
sekiranya apa-apa berlaku 
kepada barangan kontrak” 
 
Menurut Wahbah al-Zuhayli: ”dalam kontrak 
barangan: berlaku suatu hukum itu 
pensabitan hak pemilikan barangan kontrak 
kepada pembeli dan harga beli kepada 
penjual”(al-Zuhayli, 1988). 
 
Berikut adalah perbahasan mengenai elemen 
dan syarat ini.  
 
1) Barangan Kontrak Itu (Subject 
Matter)(Mahal Al-Aqd) Itu Perlu 
Wujud Pada Masa Kontrak 
Dimasuki 
 
Umumnya, sekiranya barangan kontrak itu 
tidak wujud semasa kontrak, kontrak itu 
menjadi batal (Nawawi, 1999; al-Kasani, t.t). 
Namun begitu, fuqaha’ membenarkan 
barangan itu tidak wujud sekiranya pada 
masa kontrak, tetapi barangan itu akan 
wujud sebelum kontrak berakhir. Contohnya 
fuqaha’ membenarkan transaksi jual beli 
buah-buahan yang sudah kelihatan pada 
pokok tetapi masih belum masak 
sepenuhnya (badu al-salah) dengan syarat 
pembeli hendaklah secara segera menuai 
buah-buahan itu(al-Kasani, t.t). Ini bagi 
mengelakkan berlakunya gharar dan 
kerugian kepada pihak-pihak yang 
berkontrak.  
 
Merujuk  kepada kajian kes, hartanah yang 
terbabit semasa kontrak dimasuki antara 
pembeli dan pemaju dan antara pembeli dan 
BIMB masih belum wujud. Tidak terdapat di 
dalam terma-terma kontrak antara pembeli 
dan pemaju dan antara pembeli dan BIMB 
yang menyatakan sekiranya terbengkalai 
pemaju atau BIMB hendaklah 
bertanggungjawab bagi memastikan hartanah 
itu dapat diwujudkan. Berpandukan kepada 
autoriti di atas, pada pandangan penulis, 
barangan kontrak itu tidak wujud semasa 
kontrak dimasuki antara pemaju dan pembeli 
dan pembeli dan BIMB. Sebaliknya projek 
perumahan telah menjadi terbengkalai dan 
tiada terma-terma di dalam kedua-dua 
kontrak itu yang mengenakan tanggungjawab 
sama ada ke atas pemaju dan/atau BIMB 
untuk memulihkannya. Sebaliknya, 
pembeli/pelanggan/penerima biaya telah 
mengalami kerugian. Adalah dihujahkan 
bahawa, berdasarkan autoriti di atas, 
barangan kontrak itu tidak wujud dan gagal 
diwujudkan oleh pemaju dan BIMB(selaku 
penjual melalui BBA). Oleh itu kedua-dua 
kontrak itu batal (Ibn Qayyim, 1952; Ibn 
Qudamah, t.t; Nawawi, 1999; al-Zuhayli, 
1988).  
 
Lihat juga klausa 197 daripada Mejelle (the 
subject matter of sale must be in existence). 
Klausa 205 Mejelle menyatakan ”The sale of a 
thing which does not exist is void...”. 
 
2) Barangan Kontrak Boleh 
Diserahkan 
 
Adalah penting di dalam kontrak bahawa 
barangan kontrak itu boleh diserahkan. 
Sekiranya barangan kontrak itu tidak boleh 
diserahkan, kontrak itu boleh menjadi boleh 
batal. Maksudnya, pihak yang menjadi 
mangsa(terkilan) boleh membatalkan kontrak 
itu. Di samping itu, penyerahan barangan 
kontrak itu hendaklah tidak tanpa 
menyebabkan apa-apa kerugian kepada 
pihak-pihak yang berkontrak. Sekiranya 
berlaku apa-apa kerugian ke atas mana-mana 
pihak di atas penyerahan barangan kontrak, 
walaupun barangan dapat diserahkan, pihak 
yang menjadi terkilan itu boleh membatalkan 
kontrak itu (boleh batal) (Nawawi, 1999; al-




Lihat juga klausa 198 Mejelle (The handing 
over of the subject matter of the sale must be 
possible). Klausa 210 Mejelle menyatakan 
”The sale of a thing of which the delivery is 
impossible, is void...” 
 
 
3) Barangan Kontrak Boleh 
Dipastikan, Ditentukan dan 
Diketahui oleh Pihak-Pihak 
Berkontrak 
 
Adalah suatu elemen kontrak dalam Islam 
bahawa barangan kontrak boleh dipastikan 
dan diketahui akan kewujudannya. Sekiranya 
tidak, kontrak itu boleh menjadi batal. Ini 
bagi memastikan barangan itu boleh 
diperoleh selepas kontrak dimasuki dan bagi 
mengelakkan kerugian kepada pihak-pihak 
yang berkontrak (Nawawi, 1999).  
 
Menurut Mazhab Hanafi dan Hanbali, 
sekiranya barangan itu wujud semasa 
kontrak, barangan itu boleh dipastikan 
kewujudannya dengan cara menunjukkan 
tempat di mana barangan itu terletak, 
walaupun ditempat tersembunyi (al-Kasani, 
t.t; Ibn Qudamah, t.t).  
 
Menurut Mazhab Maliki, barangan kontrak 
itu boleh dilihat secara fizikal semasa 
kontrak dimasuki. Sekiranya barangan itu 
tidak berupaya dilihat dengan mata kasar, 
adalah perlu terma-terma di dalam kontrak 
yang dimasuki itu menentukan deskripsi dan 
keadaan barangan itu. Sekiranya tidak, 
kontrak itu batal. Menurut Mazhab Hanafi 
barangan kontrak itu hendaklah boleh 
ditentukan sehingga boleh menghilangkan 
apa-apa keraguan maklumat mengenainya. 
Sebagai contohnya dengan menentu dan 
memastikan jenis, spesis, kualiti dan kuantiti 
barangan itu. Ini juga merupakan pandangan 
Mazhab Maliki (al-Hattab, 1995; al-Kasani, 
t.t;; Nawawi, 1999).  
 
Bagaimanapun menurut Mazhab Shafie, 
secara umum, barangan kontrak itu perlu 
dapat dilihat oleh pihak-pihak berkontrak, 
tidak kira sama ada ia dapat dilihat semasa 
pertemuan antara pihak-pihak yang 
berkontrak atau tidak (al-Sharbini, 1370H). 
Menurut majoriti fuqaha’ barangan kontrak 
yang telah dilihat sebelum kontrak dimasuki, 
kontrak itu adalah sah sekiranya barangan itu 
dipercayai wujud semasa kontrak. Pada 
Mazhab Shafie, tidak mencukupi dengan 
kepercayaan bahawa barangan kontrak itu 
wujud, bahkan ia perlu sekali lagi dapat dilihat 
semasa pihak-pihak berkontrak. Menurut 
Ibnu Qudamah, cara menentukan barangan 
kontrak itu wujud tidak hanya melalui cara 
melihat akan kewujudannya tetapi ianya 
boleh dipastikan secara deskripsi dalam 
terma-terma kontrak yang menunjukkan 
kewujudan barangan itu. Namun, bagi 
barangan kontrak yang memerlukan 
kepastian kewujudannya secara sempurna, 
pihak-pihak yang berkontrak hendaklah dapat 
melihat barangan itu secara keseluruhannya 
sebelum kontrak termeterai (al-Kasani, t.t; 
Imam Ibn Anas, 1971; al-Sharbini, 1370H; 
Ibnu Qudamah, t.t; al-Zuhayli, 1988).  
 
Merujuk kepada kajian kes di atas, adalah 
jelas, semua deskripsi mengenai barangan itu 
dinyatakan di dalam kontrak perjanjian jual 
beli antara pemaju dan 
pembeli/pelanggan/penerima biaya dan 
dirujuk di dalam PPA, PSA dan DoA antara 
BIMB sebagai penjual dan 
pembeli/pelanggan/penerima biaya. Namun 
begitu, tidak terdapat apa-apa terma di dalam 
kontrak-kontrak itu menyatakan 
tanggungjawab pemaju dan penjual (BIMB) 
sekiranya berlaku projek perumahan tersebut 
terbengkalai. Disebabkan tiada pihak-pihak 
yang bertanggungjawab untuk membaik pulih 
hartanah yang terbengkalai itu, maka, 
dihujahkan kontrak-kontrak itu adalah boleh 
batal kerana kontrak-kontrak itu tidak dapat 
memastikan barangan kontrak (rumah) itu 
boleh/dapat diserahkan kepada 
pembeli/pelanggan/penerima biaya. Dengan 
perkataan lain, kontrak-kontrak itu melanggar 
elemen kontrak sebagaimana yang telah 
dibincangkan di atas.  
 
Berbalik kepada kajian kes, adalah jelas 
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berdasarkan kontrak antara pemaju dan 
pembeli dan pembeli dan BIMB, barangan 
kontrak (hartanah) telah menjadi 
terbengkalai dan tidak boleh diserahkan. 
Perkara ini menyebabkan kerugian kepada 
pembeli/pelanggan/penerima biaya. Kontrak 
itu boleh menjadi boleh batal pada pihak 
pembeli/pelanggan/penerima biaya kerana 
dia adalah pihak yang terkilan.  
 
Lihat juga klausa 200 Mejelle (the subject 
matter of the sale, must be known to the 
buyer). Menurut klausa 213 Mejelle ”The sale 
of an unknown thing is voidable...”. 
 
Pandangan Penasihat Shariah 
 
Mengenai isu di atas, menurut pandangan 
penasihat-penasihat shariah, perbankan 
Islam perlu bertanggungjawab bagi 
memastikan hartanah yang telah menjadi 
terbengkalai itu dipulihkan atau sekiranya 
tidak dapat dipulihkan, membayar gantirugi 
kepada pembeli/pelanggan/penerima biaya. 
Ini adalah kerana di dalam BBA adalah jelas, 
perbankan Islam merupakan penjual 
(vendor) kepada hartanah yang menjadi 
subjek kepada kontrak BBA yang telah 
dimasuki (Awang, M.R, komunikasi personal, 
Oktober 7, 2015; Mohamad, A.B, komunikasi 
personal, Oktober 7, 2015; Lukman, B, 
komunikasi personal, Ogos 11, 2015) 
 
Kesimpulan dan Cadangan 
 
Adakah dihujahkan tiada terma-terma di 
dalam kontrak BBA dalam kajian kes di atas 
yang meletakkan tanggungjawab penjual 
(vendor) bagi memastikan barangan kontrak 
itu adalah wujud pada masa kontrak 
dimasuki, barangan kontrak boleh 
diserahkan barangan kontrak boleh 
dipastikan, ditentukan dan diketahui oleh 
pihak-pihak berkontrak. Justeru, kontrak 
BBA itu adalah tidak sah dan batal. Pada 
pandangan penulis-penulis, pihak penjual 
(BIMB) perlu memulangkan kembali segala 
faedah dan wang yang telah diterima 
daripada pihak 
pembeli/pelanggan/penerima biaya 
disebabkan kontrak BBA tersebut batal. 
Seterusnya pada hemat penulis-penulis, 
sekiranya BBA atau lain-lain produk 
pembiayaan perumahan Islam menjadi 
menjadi sah, perlulah dimasukkan terma-
terma khusus menyatakan tanggungjawab 
bank sebagai penjual bagi memberi 
keseimbangan kepentingan dan keadilan 
(balancing interest and justice) kepada 
pembeli/pelanggan/penerima biaya sebagai 
contohnya syarat bahawa hartanah yang 
dibeli itu dapat diserahkan dan wujud. 
Sekiranya hartanah itu menjadi terbengkalai, 
hendaklah dimasukkan terma-terma khusus 
bagi memberi perlindungan kepada 
pembeli/pelanggan/penerima biaya seperti 
kewajipan bank sebagai penjual untuk 
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